e AB Familjebostider

Arsbokslut 2019

Februari 2020

nennmnm g
naan NN g [ e
(REEE R TR NG S T A Ll L i g

. ' A . CERSEERERE RN




31 januari 2020

VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
AB Familjebostader

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer visentliga iakttagelserna fran var revision i/pa moderbolags- och koncernniva.

Var revision ar anpassad till foretagets/koncernens verksamhet och ar primart utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberattelse
avseende foretagets/koncernens arsredovisning for rakenskapsaret 2019.

Denna rapport dr primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt for
VD/foretagsledningen/styrelsen.

Vi ser fram emot att traffa er for att diskutera innehaéllet.
Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
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Status, kvarstaende atgarder och slutsatser

Genomforda och
aterstaende aktiviteter

Vi har genomfért merparten av var revsion i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Foljande aktiivteter kvarstar:
Lasa och granska innehallet i slutlig version av arsredovisningen
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen ("letter of representation”)
Folja upp vasentliga hdandelser efter balansdagen

Lasa hallbarhetsrapporten och bedéma vart uttalande.

Slutsatser

Vi har i var revision till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser. Under forutsattning att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller ndgra vasentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart
uttalande kommer till var kinnedom vid slutforandet av revisionen ar var bedomning att vi kommer att kunna
lamna en omodifierad (ren) revisionsberéttelse.
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Riskbedomning och fokusomrade

Nedan beskrivs de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och vasentlighet. I var revision laggs storst vikt pa omraden markerade I rott och gult eftersom dessa
bedoms ha storst paverkan pa det finansiella resultatet.

Nedanstaende figur sammanfattar vasentliga omraden I var planering av revisionen . . .
1 Vérdering fastigheter

2 Vardering pagaende projekt
3 Inkdp/Leverantorsfakturor (drift/underhall)
4 Hyresintakter
Hogre 5 Loner
6 Skatt
7 Moms
2 8 Bokslutsprocessen
9 IT-sékerhet
12 B 10 Agardirektiv
11 ”Allvillagen”
3 4 12 Vasentliga avtal
13 Tvister
14 Fortroenderisk/Oegentligheter

10

14

11

Visentlighet

13 9

v

Lagre Risk for fel Hogre
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Bokslutsprocessen

Uppdaterad bedomning

Bokslutsprocessen och arsredovisning

Val dokumenterade bokslut

Inga avvikelser noterade

2019

[]

2018

[]

[ = Innebar att omedelbar atgird behover genomforas for att forbattra bokslutsprocessen
LI = Innebar att vi anser att bokslutsprocessen till vissa delar bor forbattras
1= Innebdar att vi anser att bokslutsprocessen fungerar tillfredsstéllande
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Resultatrakning

Omrade 2019 2018 Skillnad i % Budget
Intikter 1985 286 1883278 +6% 1982 549
Fastighetskostnader -1076 410 -1 022 218 +5% -1085672
DRIFTSNETTOT 908 876 861 060 +6% 869 877
Avskrivningar -417 649 -402 219 +4% -429 448
Centrala administrations- och -97 400 -93 206 +5% -91 612
forsdljningskostnader

Jamf. Stérande poster 1899 0 _ 0
Summa kostnader -1591 459 -1517 643 +5% -1606 732
RORELSERESULTAT 395726 365635 +8% 375817
Resultat fran finansiella poster -53 236 -56 639 -6% -69 232
Skatt -75 460 -70 851 +7%

ARETS RESULTAT 267 030 238145 +12%
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Kortfattad resultatanalvs - arsbokslutet

Omrade [akttagelse och kommentar

Familjebostdders hyresintakter och 6vriga forvaltningsintikter uppgar till 1 985 mkr vilket ar en 6kning med 5%

jamfort med foregdende ar da omsattningen uppgick till 1 883 mkr.

Arets genomsnittliga hyreshojning galler fran 1/1 2020 om 26 kr per kvm gor 33 mkr i effekt. Den uthyrningsbara
Intikter bostadsytan har 6kat till foljd av fardigstallda projekt och uppgar per bokslutsdagen till 1 287 839. Totalt BOA/LOA

1448 646 kvm.

Var granskning av arsbokslutet har inte resulterat i nagra visentliga noteringar.

Familjebostaders fastighetskostnader uppgar till 1 076 mkr (1 022 mkr) vilket ar en 6kning med 5% jamfért med

forgaende ar.

Samtliga kostnadsposter har i regel 6kat, utdver fjarrvarme och underhall som minskat. Minskningen av dessa
Fastighetskostnader konton beror pa mild vinter samt minskade kostnader fér HLU och tillval. Okningen av évriga kostnader ar

hanforligt till det 6kade fastighetsbestandet som utdver 6kade intdkter dven ger 6kade kostnader. Kostnader for

fastighetsadministration och fastighetsskotsel i egen regi har dkat dels p g a 6kat antal medarbetare fér anpassning

till det vaxande bestandet, dels p g a utvecklingsprojekt sa som implementering av nytt fastighetssystemet.

Koncernen gor ett driftnetto pa 909 mkr (861 mkr) vilket dr en 6kning mot féregdende ar om 48 mKr.
Driftsnettomarginalen uppgar till 45,8 % jamfort mot fg ars 45,7%. Exklusive tomtrattsavgald ar driftsnettot 51 %,

Driftnetto

vilket ar i niva med foregaende ar da den dven da 1ag pa 51 %.

Avskrivningarna har 6kat fran 402 mkr till 418 mkr. Beror pa 6kade aktiveringar och storre avskrivningsunderlag
AvsKkrivningar jamfort med foregaende ar. Ingen nedskrivning har gjorts per 2019-12-31.
Centrala- Har okat jamfort med foregdende ar med 4 mkr. Beror framst pa 6kade kostnader for projekt i tidigt skede (innan vi

erhallit markanvisning) samt forgavesprojekteringar. I arsredovisningen bryts dessa poster ut och laggs som 6vriga

administrations och rorelsekostnder fr o m 2019.

forsaljningskostnader

Jamforelsestorande posterna avser resultat vid forsiljning av fastigheter. Vinst vid avyttring av Kvarnberget 9
Jamforelsestérande (Polishuset i Rinkeby) om 5 761 tkr samt utrangering av fastighet om 3 862 tkr.
poster

Finansnettot uppgar till 53,2 mkr vilket ar 1agre an foregdende ars om 56,6 mKkr trots 6kad belaning. Detta forklaras
av lagre ranteniva.

Resultat fran finansiella
poster
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Balansrakning

Omrade 2019-12-31 2018-12-31 Skillnad i %
Materiella anldggningstillgadngar 16 948 423 16 200 066 +5%
Finansiella anldggningstillgangar 36 023 49 345 -27%
Omsittningstillgangar 241424 80965 +198%
Summa tillgangar 17 225 870 16 330 376 +5%
Eget kapital 9857 058 9590 841 +3%
Avsattningar 213 624 213 575 0%
Langfristiga skulder 0 0 0%
Kortfristiga skulder 7155188 6525960 +10%
Summa skulder och eget kapital 17 225 870 16 330 376 +5%
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Uppgar till 13 779 mkr (Byggnader, Mark och markanlaggningar). Posten uppgick till 13 284 mkr vid utgangen av férgaende ar.
Motsvarar en 6kning pa 495 mkr. Férandring ar hanforlig till aktiveringar fran pagaende projekt pa +946 mkr avskrivningar om -
395 mkr, dverforing fran nedskrivning pagdende nyproduktion om -35 mkr, utrangering om -22 mkr
Komponentavskrivningarna ar i genomsnitt 2,13 %.

Forvaltningsfastigheter/
Materiella anldggningstillgangar

Uppgar till 3 078 mkr, vilket motsvarar en 6kning om 261 mkr sedan forgdende ar. Avser investeringar pd +1 673 och omféring
aktiverade investeringar i Byggnader och mark pa -946 mkr, dverfort till inventarier pa- 2 mkr, avyttrad fastighet pd -495 mkr,

Pagaende projekt kostnadsforda investeringar pa -5 mkr samt omforing av ackumulerade nedskrivningar av pdgaende projekt pa + 35 mkr.
Huvuddelen av projekten avser nybyggnadsprojekt om 2 582 Mkr.

Maskiner och inventarier uppgar till 92 mkr per 2019-12-31, vilket motsvarar en minskning p& 6 mkr. Arets avskrivningar uppgar
Inventarier till 23 mkr. Under aret har avskrivna inventarier till ett anskaffningsvarde av 6 mkr avyttrats. Arets anskaffning uppgar till 16 mkr.
Arets anskaffningar och avyttringar avser framst bilar.

. . Posten uppgar till 36 mkr (49 mkr). Avser likt forgdende ar framst av uppskjuten skattefordran pa 22,4 mkr (33,8 mkr). Huvuddelen
Finansiella (22 mkr) av den uppskjutna skattefordran dr hinférlig till bostadsldnepostens skattemassiga hantering.
anlaggningstillgangar

Omsattningstillgdngarna uppgar per 2019-12-31 till 241 mkr, vilket ar en 6kning pa 160 mkr. Férandringen utgors framst av
fordran for férsaljning av Kvarnberget 9 som uppgar till 168 mkr. Féregaende ar var Hyres-och kundfordringarna hdogre till foljd av

gmsatiningstligngan tidpunkten foér betalningen och de réda dagarna/nyar. Ovriga poster ar i nivd med féregdende &r.

Forandringen av eget kapital uppgar till +266 mkr och utgors av ett positivt resultat under 2019 pd 267 mkr och en utdelning pa 0,8

Eget kapital mKkr.

Avsittningarna uppgar till 214 mkr per 2019-12-31 likt foregdende ar. Posten utgors likt forgdende ar framst av uppskjuten skatt.
Avsittningar Uppgari ar till 212 mkr.

Kortfristiga skulder utgors framst av koncernkonto hos kommunkoncernen 6 675 mkr (5 945 mkr). Krediten har ékat till f6ljd av
nyproduktionen. Leverantorsskulderna har minskat med 84 mkr. Beror pa att bolaget hade fler prelimindrbokade projektfakturor

Kortfristiga skulder under foregiende ar. Resterande kortfristiga skulder ar i niva med féregaende ar.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade I [akttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Tvister » Inga kanda pagaende tvister med vasentlig karaktar. Tidigare ars tvister med
Titania Bygg & VVS AB har avslutats. Ett férlikningsavtal undertecknades,
vilket innebar att Titania skulle betala Familjebostdder 8 miljoner kronor.

> Beskrivning av var bedémning

Virdering Per 2019-12-31 har bestandet varderats med hjilp av Datschas verktyg till
41,64 miljarder kronor.

» Beskrivning av var bedémning

I likhet med tidigare ar har en extern part NAI Svefa omradesvis kompletterat
med marknadens avkastningskrav samt granskat och i forekommande fall
justerat uppgifter om drift- och underhallskostnader, hyresnivaer och
vakanser.

Vi har inte funnit att det foreligger ndgot nedskrivningsbehov

Sida 11 EY



Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Avdragsritt Skatteverket har tidigare granskat Stockholms stads hantering av avdragsratt for

rantekostnader rantekostnader. Stadshuskoncernens bolag har under aren 2014-2018 lamnat ett
Oppet yrkande om fullt avdrag for rantekostnader men i rakenskaperna har 37-63
% av rantekostnaderna reserverats ifall Skatteverket skulle vara av annan
beddémning. Kammarratten har under 2019 avslagit 6verklagandet rérande
avdragsratt for rantor for aren 2014 och 2015. I och med att kostnaderna finns
reserverade sedan innan medfor detta ingen belastning i resultatrdkningen under
ar 2019.

» Beskrivning av vir bedomning

Fran och med 1 januari 2019 har nya regler om ranteavdragsbegransningar tratt i
kraft. Det ror sig dels om generella regler och dels om riktade regler som galler for
vissa skuldforhallanden mellan bolag inom en intressegemenskap. Tidigare gillde
att kommunala bolag endast fick avdrag for sina rantekostnader till kommunen
om de kunde visa att skuldforhallandet mellan kommunen och det kommunala
bolaget var huvudsakligen (75 %) affarsmassigt motiverat. Sdval Skatteverket
som forvaltningsdomstolarna har varit restriktiva med att medge avdrag enligt
dessa regler.

sd gott som uteslutande (90-95 %) har uppkommit for att intressegemenskapen
ska fa en visentlig skatteforman. Skatteverkets mojligheter att vagra avdrag har
saledes begransats vasentligt. Det finns dock en sarskild regel som géller
skuldférhallanden som har uppkommit i samband med forvarv av deldgarratten
fran ett bolag inom intressegemenskapen. For att avdrag for rantekostnader pa
sadana lan ska medges kravs dven att forvarvet ar vasentligen (ca 40 %)
affirsmassigt motiverat. Skatteverket kan fortsatt neka avdrag enligt de generella
ranteavdragsbegransningsreglerna. Dessa regler innebar i korthet att bolag som
har ett negativt rantenetto far avdrag med hogst ett belopp som motsvarar 30
procent av skattemassigt EBITDA.

Inom Stadshuskoncernen har bolagen upprattat skatteberakningar dar
rantekostnader, som tidigare ar inte bedomts utgora kostnader dar full
avdragsratt foreligger, numera ges avdrag, baserat pa ovanstaende stycke. I stéllet
har kontroll skett av huruvida det negativa rantenettot 6verstiger skattemassigt
EBITDA och anpassning har skett inom koncernen med hjalp av koncernbidrag.
Det foreligger osdkerhet kring tillimpning av de nya reglerna men bokféringen

Numera géller att avdrag ska medges om inte skuldforhéllandet uteslutande eller i
baseras pa ledningens basta bedémning. i




Kommentarer kring vasentliga
bedomningsposter

Som ett resultat av var granskning vill vi sarskilt kommentera rimligheten i visentliga omraden vars redovisningsmassiga
hantering ir beroende av foretagsledningens bedéomningar.

Bed6mningspost | Kommentar

Virdering av pagdende » Familjebostider har pdgdende projekt upptagna i balansrakningen till ett virde om 3 081 mkr. Vid diskussion med
projekt Jan Karebrandt (Fastighetsanalytiker) hos Familjebostader har det ej framkommit nagot om att det foreligger en i
risk for nedskrivningsbehov. Vi har tagit del av projektrapporter och jamfort prognostiserade kostnader mot i
kvarvarande kostnader enligt budget. Bolaget har historiskt varit tillfredstillande precisa i sina prognoser och har
inte gjort nagra storre nedskrivningar. i
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Summering av noterade avvikelser

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var arsbokslutsgranskning samt dess paverkan pa det
redovisade resultatet.

Avvikelse/effekt Korrigering 6kar (minskar)

redovisat resultat (MSEK)

Faststillda avvikelser i 0 i
Noteringar i i
Beddmda avvikelser i 0 i
Noteringar i i
Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt i 0 i
Skatteeffekt i 0 i
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt i 0 i
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare lamnats och en uppféljning av dessa

Kortfattad beskrivning av

. : Uppfdljning vid L
Omrade iakttagelse och il Bedomning | Bolagets kommentar
: aretsbokslutet
rekommendation
Hyres- » Processen har genomforts E Ingen vasentlig paverkan av Gron >
administrations- utan anmarkningar. | implementeringen av Fast
processen | 2. Test av att informationen
! forts over korrekt har
| genomforts.
Bokslutsprocessen  » Vil dokumenterade bokslut. | Vil dokumenterade bokslut. Gron >
Inga avvikelser noterade. | Inga avvikelser noterade.
I
Projektstyrnings- > Processen har genomforts ! Ingen avvikelse har Gron
processen utan anmarkningar. | patriffats per bokslut
I
Inkdpsprocessen » Processgranskning har ! Ingen avvikelse har Gron
genomforts utan | patriffats per bokslut
anmarkningar. |

[ = Innebar att omedelbar dtgird behover genomforas for att forbattra den interna kontrollen
[ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
[l = Innebdar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

OmEY

EY ar ett varldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och affarsradgivning.
Vira tjanster och insikter hjalper till att skapa fortroende och héllbar tillvaxt pa finansmarknader och i
ekonomier varlden 6ver. For att halla vara loften till vara intressenter utvecklar vi ledare och
medarbetare som arbetar i team 6ver granserna. Vi vill att allt vi gor ska bidra till att affirsvarlden och
arbetslivet fungerar battre - for vara medarbetare, vara kunder och de samhallen vi verkar i.

EY refererar till den globala organisationen samt kan avse en eller flera medlemsféretag i Ernst & Young
Global Limited. Varje medlemsforetag utgor en egen juridisk person.
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